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huishoudens  dat  gebeurde  op  initiatief  van  de  Vlaamse  overheid.  Tussen  september  2012  en 
december 2013 werd een interview betreffende de woonsituatie afgenomen bij 10 000 huishoudens 
en  vond  een  objectieve  screening  plaats  van  de  binnen‐  en  buitenkant  van  5 000 woningen.  Het 
Steunpunt Wonen  stond  in voor de  inhoudelijke en wetenschappelijke vormgeving van het onder‐
zoek, de opvolging van het veldwerk en de analyse van de resultaten.  
In dit deelrapport brengen we verslag uit over verschillende aspecten van de private verhuring  in 
Vlaanderen.  Zowel  de  aanbod‐  als  de  vraagzijde worden  belicht.  In  de  vragenlijst  van  het  GWO 
werden voor zowel huurders als particuliere verhuurders een aantal specifieke vragen opgenomen. 
In het eerste deel onderzoeken we de  situatie van de particuliere verhuurders  in Vlaanderen, een 





huurovereenkomst  en  de  huurwaarborg.  Verder  komen  ook  de  relatie met  de  verhuurder  en  de 
woonvooruitzichten aan bod. Tot slot analyseren we de uitgevoerde werken aan de huurwoning. 
In het deelrapport van het Grote Woononderzoek getiteld ‘Deelmarkten, woonkosten en betaalbaar‐








zoek  en  administratieve  data  leverden  aanvullende  informatie.  Na  afschaffing  van  de  volks‐  en 





voor  een  uitgebreide  reeks  van  analyses  over  onder  meer  betaalbaarheid,  kwaliteit  en  woon‐
zekerheid van de Vlaamse huishoudens (zie www.steunpuntwonen.be). 
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In  2012‐2013  werd  voor  een  tweede  maal  dergelijke  bevraging  gehouden,  nu  bij  ongeveer 
10 000 huishoudens.  De  grotere  steekproefomvang  laat  toe  een  nog meer  verfijnd  beeld  van  de 
woonsituatie te tekenen. Voor de 13 centrumsteden werd een voldoende groot aantal huishoudens 
bevraagd om ook op niveau van de individuele steden nauwkeurige uitspraken te kunnen doen. Een 




IPSOS,  een  onderzoeksbureau  dat  hiervoor  werkte  in  opdracht  van  de  Vlaamse  overheid.  De 
inhoudelijke  en  wetenschappelijke  vormgeving  van  de  onderzoeksopzet  en  de  controle  van  de 




brengen  uitgebreid  verslag  uit  over  de  uitvoering  van  het  veldwerk,  de  kwaliteitscontrole  en  de 
databank: 
- Kristof  Heylen,  Lieve  Vanderstraeten,  Niels  De  Luyck &  Brecht  Vandekerckhove  (2015),  Grote 
woononderzoek 2013. Veldwerk en kwaliteitscontrole; 
- Lieve  Vanderstraeten &  Michael  Ryckewaert,  Grote  Woononderzoek  2013  (2015),  Kwaliteits‐
controle van de in‐ en uitwendige woningscreening. 
De  steekproef  werd  getrokken  uit  de  populatie  van  Vlaamse  huishoudens.  Het  Rijksregister 
fungeerde als steekproefkader. Voor de bevraging werd een responsgraad van 58% bereikt. Om  te 





De  rapportering  over  het  ‘Grote Woononderzoek  2013’  bestaat  uit  twee  volumes.  In  ‘Wonen  in 
Vlaanderen  anno  2013.  De  bevindingen  uit  het  Grote  Woononderzoek  2013  gebundeld’ 
worden ‐ zoals de titel het zegt ‐ de voornaamste bevindingen samengevat en beleidsaanbevelingen 
geformuleerd. Dit eerste volume steunt op de resultaten van zeven delen in het uitgebreide rapport 

















zoek 2013  (GWO). Dit  is meer dan  in 2005  (Woonsurvey),  toen dit aandeel 18% bedroeg. Parallel 
hiermee  is  het  aandeel  van  de  eigenaars  teruggelopen,  van  74%  in  2005  naar  71%  in  2013. Het 
aandeel  van de  sociale huur  is quasi  gelijk  gebleven. Vóór 2005 bestond  er  een  tendens  van  een 








2013  relatief meer  beroep  gedaan  op  immokantoren  bij  de  verhuur,  terwijl  het  aandeel  zonder 
bemiddeling  terugloopt.  Het  totale  aandeel  van  de  particuliere  verhuurders  is  nagenoeg  stabiel 
gebleven.  









2005.  De  particuliere  verhuurders  bezitten  op  basis  van  het  GWO  ongeveer  95%  van  de  private 
huurwoningen. Een analyse van deze groep  is mogelijk op basis van het GWO (de steekproef bevat 




















De  particuliere  verhuurders  in  Vlaanderen  hebben  doorgaans  een  klein  patrimonium  (tabel  2). 















De particuliere verhuurders  zijn algemeen beschouwd ouder  in 2013 dan  in 2005,  zo  laat  figuur 1 
duidelijk  zien. Waar  in  2005  60%  ouder was  dan  44 jaar,  is  dit  in  2013  opgelopen  tot  76%.  Het 








die  geen woningen  verhuren  (tabel 3). Ongeveer  55%  behoort  tot  het  hoogste  inkomensquintiel, 
terwijl  dit  18%  is  voor  de  overige  groep.  Verder  is  bijna  51%  van  de  verhuurders  tewerkgesteld, 
tegenover 47% van de overige groep. Ook is slechts 2% werkloos, terwijl dit aandeel oploopt tot 4% 
voor de niet‐verhuurders.  
Wat  het  beroepsprofiel  betreft,  kent  de  groep  van  verhuurders  een  oververtegenwoordiging  van 
zelfstandigen  (23  versus  10%  voor  de  overige  groep)  en  kaderleden,  terwijl  arbeiders/ploegbazen 
relatief minder  voorkomen dan bij niet‐verhuurders  (10  versus 29%). Op  vlak  van  leeftijd  (van de 
referentiepersoon)  zijn  de  twee  oudste  groepen  licht  oververtegenwoordigd  bij  de  verhuurders, 
terwijl de jongste groep ondervertegenwoordigd is.  
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inkomsten  en  de  gerelateerde  kosten. De  rentekosten  van  aangegane  leningen  en  de  transactie‐
kosten bij aankoop (registratierechten, notariskosten, ...) werden echter niet bevraagd. De resultaten 
zijn  weergegeven  in  tabel 4.  De  gemiddelde  bruto  opbrengt  bedraagt  12 706 euro  per  jaar.  Per 
wooneenheid komt dit neer op gemiddeld 7 041 euro. De grootste kostenpost blijkt de onderhouds‐ 
en herstellingskosten. Deze komen gemiddeld uit op 2 181 euro per  jaar en 1 208 euro per woon‐
eenheid.  De  gemiddelde  kosten  voor  onroerende  voorheffing  en  brandverzekering  bedragen  per 
woning  achtereenvolgens  698  en  317 euro.  In  totaal  hebben  particuliere  verhuurders  een  gemid‐
delde jaarlijkse kost van 3 966 euro of 2 223 euro per wooneenheid (uitgezonderd rentekosten).  
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Tabel 4  Bruto  huuropbrengsten  en  gerelateerde  kosten,  algemeen  en  per wooneenheid,  in  euro  per 
jaar, particuliere verhuurders, Vlaanderen, 2013 
  Totaal Per wooneenheid  N
Gemiddelde  Mediaan Gemiddelde Mediaan 
Bruto huuropbrengst  12706  7824 7041 6300  523
Onderhouds‐ en 
herstellingskosten 
2181  1000 1208 900  288
Onroerende 
voorheffing 
1249  800 698 595  288
Brandverzekering  536  350 317 267  288
Totale kosten  3966  2270 2223 1680  288
Bron:  Grote Woononderzoek 2013 
Voor  de  verhuurders  die  zowel  de  bruto‐inkomsten  als  alle  soorten  kosten  hebben  opgegeven, 
konden we netto‐huuropbrengsten berekenen. Dit gebeurde voor 44% van alle particuliere verhuur‐
ders. Voor deze groep hebben we de kosten en huuropbrengsten nog eens apart berekend (tabel 5). 
De  cijfers uit  tabel 5 verschillen daarom  licht van deze uit Tabel 4. De netto‐opbrengsten voor de 
particuliere  verhuurders  bedragen  gemiddeld  8 657 euro  op  jaarbasis,  met  een  mediaan  van 
5 582 euro. Per wooneenheid  is de netto‐opbrengst gemiddeld bijna 5 000 euro. Figuur 2  toont de 
verdeling van de netto‐inkomsten per verhuurder.  
Tabel 5  Berekening  netto  huuropbrengsten,  algemeen  en  per  wooneenheid,  in  euro  per  jaar, 
particuliere verhuurders, Vlaanderen, 2013 
  Totaal Per wooneenheid  N 
Gemiddelde Mediaan Gemiddelde Mediaan 
Bruto huuropbrengst  12 703  7 800 7 222 6 800  265
Totale kosten  4 046  2 400 2 254 1 700  265
Netto huuropbrengst  8 657  5 582 4 968 4 512  265
Bron:  Grote Woononderzoek 2013 
De mediaan van de verhouding  tussen de bruto en netto opbrengsten bedraagt 72%. Het aandeel 
van  de  netto‐huuropbrengsten  t.o.v.  de  (door  de  respondent/eigenaar  geschatte) waarde  van  de 








Een  berekening  kan  uitgaan  van  een  liquiditeitsbenadering  (kasstroombenadering), waarbij  onder 
meer ook de afbetalingslast van aangegane  leningen wordt meegerekend. Een ander vertrekpunt  is 




uit en  een  indirect  rendement  van 2,83%. Een herhaling  van deze oefening  voor de data  van het 
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24% dit  voor geen enkele heeft gedaan. Niet‐registratie houdt een nadeel  in  voor de  verhuurder, 
omdat  in  zulke gevallen de huurder het huurcontract  (bij overeenkomsten van minstens drie  jaar) 
kan opzeggen zonder opzegperiode en zonder vergoeding. Maar het is ook nadelig voor de huurder, 













De  relatie met  de  huurder(s)  is  volgens  negen  op  tien  verhuurders  goed  of  zeer  goed  (figuur  3). 
Ongeveer 2% meent dat deze  relatie  slecht  tot  zeer  slecht  is. Het verschil met de  situatie  in 2005 
blijkt niet significant.  





Figuur 4  laat  zien welke  conflicten de  verhuurders ooit hebben  gehad met minstens één  van hun 
huurders. Eén op vijf verhuurders geeft aan ooit een conflict met een huurder te hebben gehad over 
de  tijdige  betaling  van  de  huur.  Bij  14%  ging  dat  conflict  over  een  opstapelende  huurachterstal. 
Verder blijkt 8% een conflict te hebben gehad over het onderhoud ten  laste van de huurder en 4% 
over herstellingen  en onderhoud  ten  laste  van de  verhuurders. Ook over de opzeg  van het huur‐



















































































In  figuur 5  is weergegeven wat het  voornaamste motief  is  van de particuliere  verhuurders om de 
woning(en)  te verhuren. Niet verwonderlijk blijkt dit bij  twee derden het  financiële motief  te  zijn. 
Verder geeft 7% aan dat ze voornamelijk de woning(en) verhuren in afwachting dat de kinderen in de 








Ongeveer  één  op  vijf  van  de  particuliere  verhuurders  geeft  aan  renovatieplannen  te  hebben 
(figuur 6). Voor 13% zijn deze renovaties gepland binnen de komende vijf jaar, terwijl de overige 8% 
nog niet weet wanneer precies. Verder deelde 24% van de verhuurders mee dat de huurwoningen 
pas  zijn  gerenoveerd,  en  meent  48%  dat  renovaties  niet  nodig  zijn.  Tot  slot  geeft  2%  aan  dat 
renovaties wenselijk zijn maar dat men de middelen niet heeft om deze door te voeren. 
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Tabel 12  geeft  een  zicht  op  de  toekomstplannen  van  de  verhuurders  in  Vlaanderen,  voor 
verschillende leeftijdsgroepen. Bijna 81% geeft aan de woning(en) nog lange tijd te verhuren. Verder 
wil 2% een deel van de woningen en 5% alle woningen verkopen binnen een tijdspanne van vijf jaar. 




  Totaal  18‐34 jaar 35‐44 jaar 45‐64 jaar  65 en ouder
Nog lange tijd verhuren  80,6  78,5 90,2 79,5  78,4
Een deel verkopen binnen 
nu en vijf jaar 
2,2  4,4 1,3 3,4  0,5
Alles verkopen binnen nu 
en vijf jaar 
5,4  4,9 3,1 5,6  6,4
Alles verkopen maar weet 
nog niet wanneer 
6,6  7,2 3,9 7,1  6,9
Andere  5,1  4,9 1,4 4,3  7,9
Totaal  100,0  100,0 100,0 100,0  100,0
N  632  56 96 294  186 
²=11,8, p=0,46. 
Bron:  Grote Woononderzoek 2013 
De  grote meerderheid  van  de  verhuurders  (79%)  heeft  geen  plannen  om  verder  te  investeren  in 
vastgoed om  te verhuren, zo  toont  tabel 13. Voor de groep van 65 en ouder  loopt dit op  tot 91%. 
Voorts geeft 6% aan binnen de eerste vijf jaar bijkomend één of meerdere huurwoningen te kopen. 






  Totaal  18‐34 jaar 35‐44 jaar 45‐64 jaar  65 en ouder




6,0  9,8 8,9 6,4  3,0
Ja, maar weet nog niet 
wanneer 
15,3  34,3 27,2 14,3  5,6
Totaal   100,0  100,0 100,0 100,0  100,0






In  dit  tweede  deel  van  het  rapport  staan we  stil  bij  de  vraagzijde  op  de  private  huurmarkt. We 
bespreken achtereenvolgens kenmerken van de huurovereenkomst, de huurwaarborg, de huur, de 
relatie  met  de  verhuurder,  de  woonvooruitzichten  en  het  onderhoud/de  herstellingen  aan  de 
woning. 
Het  demografische  en  socio‐economische  profiel  van  de  private  huurders  is  reeds  uitgebreid 
besproken  in het deelrapport  ‘Deelmarkten, woonkosten en betaalbaarheid’, en komt daarom niet 
verder  aan  bod. Uit  de  profielanalyse  bleek  dat  gezinnen met  lagere  inkomens,  jongeren,  alleen‐
staanden en gezinnen met een werkloos/ziek gezinshoofd oververtegenwoordigd zijn op de private 
huurmarkt.  In  vergelijking met  2005  is  het  gemiddeld  equivalent  inkomens  van  private  huurders 






blijven  geldig, maar  zowel  de  huurder  als  de  verhuurder  kan  van  de  andere  partij  eisen  dat  de 
overeenkomst alsnog schriftelijk wordt vastgelegd (Belgische Federale Overheid, 2014).  
In  2013  blijkt  91%  van  de  huurovereenkomsten  schriftelijk  te  zijn  vastgelegd, wat  niet  significant 
meer is dan in 2005 (tabel 14). Van de contracten afgesloten sinds 2008 ‐ met verplichte schriftelijke 




    Totaal Vóór 2008 Vanaf 2008
Ja  89,3  90,9 85,0 94,2 
Nee  10,7  9,1  15,0  5,8 
Totaal  100,0  100,0 100,0 100,0 
N  896  1 554 569 985 
²=0,27 voor verschil 2005‐2013, p=0,60. ²=47,6 voor verschil naar periode in 2013, p<0,01. 
Bron:  Grote Woononderzoek 2013 











Tabel 15  Plaatsbeschrijving  opgemaakt  bij  aanvang  van  het  contract,  naar  periode,  in  %,  private 
huurders, Vlaanderen, 2013 
  Totaal Vóór 2008 Vanaf 2008 
Ja  67,9 54,9 75,2 
Nee  32,1 45,1 24,8 
Totaal  100,0 100,0 100,0 




sluiten,  en hebben  alle huurovereenkomsten dus  een bepaalde duur. De  standaardduur bedraagt 
negen jaar. Een huurovereenkomst waarvan de duur niet nader bepaald is of met een bepaalde duur 
tussen de drie en negen  jaar wordt automatisch beschouwd als een contract van negen  jaar. Naast 























Op  25  april  2007  heeft  de  federale  regering  de  geldende  regeling  voor  het  samenstellen  van  de 
huurwaarborg aangepast. Sindsdien hebben huurders de keuze  tussen drie verschillende manieren 
om  aan  hun  waarborgverplichting  te  voldoen.  Ten  eerste,  kan  de  huurder  de  waarborg  op  een 
geblokkeerde  rekening  storten, waarbij de waarborg maximaal  twee maanden huur bedraagt. Ten 
tweede,  kan  de  huurder  zijn  bank  vragen  om  de  waarborg  voor  te  schieten,  mits  maandelijkse 
terugbetaling.  In dit geval wordt het bedrag van de waarborg op maximum drie maand vastgelegd. 
De  bank  kan  dit  niet  weigeren  aan  de  huurders.  De  huurder  dient  zijn  inkomen  (uit  arbeid  of 
vervangingsinkomen)  te domiciliëren bij deze bank. Ten derde, kan de huurder een huurwaarborg 
afsluiten met  tussenkomst  van  het  OCMW.  Het  OCMW  kan  een  akkoord  sluiten met  een  bank, 
waardoor het de bank  is die de waarborg toestaat ten gunste van de verhuurder. Het OCMW staat 
garant voor de terugbetaling door de huurder (Hubeau & Vermeir, 2014). 
Ongeveer  85%  van  de  huurwaarborgen  van  de  huidige  private  huurders  is  gestort  op  een 
geblokkeerde rekening (tabel 17), terwijl 9% betaald is met een tussenkomst van de bank en 3% met 
tussenkomst  van  het  OCMW.  Tot  slot  heeft  3%  een  Korfina‐huurwaarborg  afgesloten.  Er 
bestaat  ‐ opvallend ‐  geen  significant  verschil op dit  vlak  tussen de  contracten  afgesloten  vóór  en 
sinds 2008, het jaar na de invoering van de nieuwe waarborgregeling (op 25 april 2007). 
Tabel 17  Type  huurwaarborg,  naar  periode  van  afsluiting  contract,  kolom  %,  voor  private  huurders, 
Vlaanderen, 2013 




Betaald met tussenkomst bank  9,2 8,7 9,4 
Betaald met tussenkomst OCMW  3,0 2,0 3,4 
Korfina‐huurwaarborg   3,3 1,5 4,3 
Totaal  100,0 100,0 100,0 










Tabel 18  Aantal  maanden  huurwaarborg,  naar  periode  van  afsluiting  contract,  kolom  %,  private 
huurders, Vlaanderen, 2013 
  Totaal Vóór 2008 Vanaf 2008 
1 maand  4,5 5,1 4,2 
2 maanden  59,8 30,7 74,4 
3 maanden  35,4 64,1 21,0 
4 of meer  0,2 0,0 0,4 
Totaal  100,0 100,0 100,0 







maximum  van  drie  maanden  te  betalen.  In  geval  van  de  Korfina‐huurwaarborg  heeft  35%  een 
waarborg van drie maanden huur. 
















1‐2 maanden  79,1  85,6 72,8 65,1 65,1
3 maanden  20,9  14,4 27,2 34,8 34,9
Totaal  100,0  100,0 100,0 100,0 100,0





en dus voor gezinnen met een  lager  inkomen. Tabel 19 maakte  reeds duidelijk dat ook volgens de 
standaardformule van huurwaarborg (geblokkeerde rekening) nog 14% drie maanden huur vastlegt. 
Als gevolg, blijken niet de  laagste  inkomens oververtegenwoordigd bij de groep met drie maanden 
huurwaarborg, maar  de  gezinnen  uit  het  vierde  inkomensquintiel. De  laagste  inkomens  zijn  zelfs 
ondervertegenwoordigd (tabel 20). 
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Tabel 20  Aantal  maanden  huurwaarborg,  naar  inkomensquintiel,  kolom  %,  voor  private  huurders 
verhuisd sinds 2008, Vlaanderen, 2013 
Inkomensquintiel  Totaal (kolom %) 1‐2 maanden (rij %) 3 maanden (rij %)
Totaal   100,0 79,0 21,0 
1  27,2 85,5 14,5 
2  21,4 84,0 16,0 
3  21,7 80,1 19,9 
4  17,4 57,3 42,7 
5  12,2 79,0 21,0 





tussenkomst  van de bank,  is er een  (lichte) oververtegenwoordiging bij de  laagst  twee quintielen, 
terwijl  de  tussenkomst  via OCMW  voor  78%  gebeurt  bij  gezinnen  uit  het  laagste  quintiel.  Bij  de 
Korfina‐huurwaarborg zijn de laagste inkomens dan weer ondervertegenwoordigd.  
















1  28,0  25,5 37,3 77,6 15,8
2  21,1  20,8 25,7 17,8 18,8
3  21,4  22,4 17,0 4,6 24,7
4  17,3  18,0 12,7 0,0 27,5
5  12,2  13,2 7,3 0,0 13,2
Totaal  100,0  100,0 100,0 100,0 100,0




1% met een schenking en 4% met een  lening bij vrienden/familie. De verschillen  tussen  inkomens‐
quintielen blijken statistisch niet significant (met α=0,05). 
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Tabel 22  Middelen waarmee de huurwaarborg betaald of  terugbetaald  is,  rij %, voor private huurders, 
Vlaanderen, 2013 
Inkomensquintiel  Eigen middelen  Schenking Lening bij 
vrienden/familie 
Totaal 
Totaal  95,0  1,2 3,8 100 
1  92,0  1,9 6,1 100 
2  98,4  0,1 1,5 100 
3  91,3  3,0 5,6 100 
4  96,0  0,6 3,4 100 
5  98,8  0,0 1,2 100 




















  1 2 3 4  5
Een zeer zware last  10,4 19,9 9,0 7,9 9,7  2,7
Een zware last   13,3 21,5 12,0 12,5 10,6  7,9
Min of meer een zware last  18,7 16,1 23,6 21,8 9,9  17,1
Een lichte last  22,9 20,4 21,9 27,1 25,7  19,2
Absoluut geen probleem  34,6 22,1 33,5 30,6 44,0  53,1
Totaal  100,0 100,0 100,0 100,0 100,0  100,0






ligt  in  lijn met resultaten voor administratieve huurprijs‐data  (AAPD). Een analyse hiervan wees uit 














Totaal   520  562 ** + 8,1
Appartement   513  560 ** + 9,2
Eengezinswoning  542  597 ** + 10,1
Studio, kamer, andere  352  449 ** + 27,6

















van de gezondheidsindex. Toch gebeurt dit  slechts bij 58% van de huurwoningen,  zo  laat  tabel 25 



























met  het  verzoek  om  herziening,  dan  kan  de  vragende  partij  zich  tot  de  vrederechter  richten. De 




















In  het  deelrapport  ‘Deelmarkten,  woonkosten  en  betaalbaarheid’  werd  duidelijk  dat  de 
betaalbaarheid van wonen voor de private huurders niet  is verbeterd  t.o.v. 2005. Het aandeel dat 
meer dan 30% van het  inkomen aan de huur spendeert,  is toegenomen van 39 naar 52%. Het aan‐
deel dat na de huurbetaling  te weinig overhoudt om menswaardig  te participeren aan de  samen‐
leving (% onder de norm voor resterend inkomen) is echter niet significant toegenomen, en bedraagt 
30%. Huurders betalen dus een relatief groter aandeel van hun  inkomen dan 2005, maar de groep 






huur één keer of meerdere keren  te  laat hebben betaald  (tabel 28). Dit aandeel  loopt op  tot 19% 





























en dat meer dan 90% van het voordeel  terecht  komt bij de 20%  laagste  inkomens. De  inkomens‐
grenzen van de huursubsidie zijn dan ook relatief laag (Haffner & Heylen, 2014). 









Net  zoals  bij  de  verhuurders,  is  ook  de  grote  meerderheid  van  de  huurders  tevreden  over  de 













verblijf  een  conflict  te  hebben  gehad  over  de  tijdige  betaling  van  de  huur,  de  afrekening  van 


















Er  is  in de survey ook gepolst naar de  intentie  (en ook mondigheid) van de huurders wanneer het 
aankomt op potentiële energiebesparende investeringen. Bijna 79% van de huurders geeft aan naar 












Op  vlak  van  (de  perceptie  van)  woonzekerheid  scoort  de  private  huurmarkt  niet  slecht.  Zoals 
Figuur 11  laat  zien,  is  zeven op  tien huurder  zeker  tot  zeer  zeker  in de huidige woning  te kunnen 
blijven wonen zolang men wil. Een andere 20% is noch zeker, noch onzeker. Ongeveer 7% is onzeker 
dat dit mogelijk is en 3% zeer onzeker.  




























en  ervoor  te  zorgen dat dit  zo blijft. De  grote herstellingen,  grote onderhoudswerken  en herstel‐
lingen  ten  gevolge  van  overmacht,  ouderdom  en  normale  slijtage  zijn  voor  rekening  van  de  ver‐
huurder. De huurder is wettelijk verplicht de woning goed te onderhouden en de zogenaamde huur‐


















Tabel 36  laat  zien welke werken er  zijn uitgevoerd  aan de huurwoningen. De percentages  gelden 
voor de hele groep van private huurders  (dus niet alleen waar er effectief herstellingswerken  zijn 
gebeurd). Het meest voorkomend  is het opfrissen van de woning  (28%), maar ook de  installatie of 
vernieuwing van de verwarmingsketel  (17%), van ramen en/of deuren  (15%), van badkamer of WC 




Funderingswerken, de uitbouw  van de woning  (bv.  veranda) of  vervanging/plaatsing  van een  trap 
komen amper voor. 






















de meeste gevallen door de huurders zelf wordt uitgevoerd  (65%). Dit  is een  logisch resultaat. We 
kunnen ervan uitgaan dat de huurder doorgaans het  initiatief neemt om de woning op  te  frissen 
volgens de eigen voorkeur (op vlak van behang, muurkleur). Dakwerken, de installatie of vernieuwing 











  Uzelf/partner De verhuurder Gedeelde 
verantwoorde‐
lijkheid 










Aanbrengen isolatie aan dak of muren  7,1 85,8 7,1 




Installatie of vernieuwing van keuken  15,6 78,5 5,9 




Installatie van een verwarmingsketel  4,7 92,7 2,6 
Vloerwerken  18,7 77,8 3,5 














huurwoningen.  Hieruit  blijkt  dat  de  private  huurmarkt  een meer  problematisch  segment  van  de 
woningmarkt  is dan de eigendomsmarkt op vlak van  subjectieve en objectieve woningkwaliteit.  In 
vergelijking met de sociale huursector, is er minder verschil op kwaliteitsvlak maar is de betaalbaar‐
heid minder goed  (volgens de woonquote‐benadering). Deze  resultaten van het GWO  liggen  in  lijn 
met de uitkomst van vroeger onderzoek (op basis van Woonsurvey 2005 en EU‐SILC). 
In Vlaanderen is het grootste deel van het huurpatrimonium in handen van ‘kleine’ private eigenaars. 
Het GWO wijst uit dat de particuliere  verhuurders  71%  van de huurwoningen  in handen hebben. 






vragen  kregen  voorgeschoteld.  Gemiddeld  blijken  zij  twee woningen  te  verhuren. Ongeveer  64% 











Het aandeel van de private huur  in de woningmarkt (20%)  is  licht toegenomen t.a.v. 2005, waar er 
voorheen wel een daling werd vastgesteld. Een cruciaal gegeven in dit opzicht is het rendement van 
de  private  verhuur.  Een  voldoende  hoog  rendement  zal  bijdragen  aan  langdurige  verhuur  en 





beschouwd  worden,  bedraagt  gemiddeld  3,1%.  Verder  onderzoek  op  dit  vlak  is  aangewezen, 
vertrekkend  van  een  theoretisch  onderbouwd  rendementsmodel. Daarnaast  kent  private  verhuur 
ook een  indirect  rendement, als gevolg van een  (mogelijke) waardestijging van de woning(en). De 
potentiële meerwaarde  bij  verkoop  kan  echter  niet  berekend worden met  het GWO,  omdat  het 
aankoopbedrag en het jaar van aankoop niet bevraagd zijn.  




overgaan  naar  familieleden.  Voorts  blijkt  het  aandeel  verhuurders  dat  bijkomende  investeringen 
plant  in de komende vijf  jaar eerder  laag  (6%), net als het aandeel dat  in deze periode  renovatie‐
werken plant  (13%). Eén  vierde van de particuliere verhuurders heeft pas gerenoveerd,  terwijl de 
helft meent dat renovaties niet nodig zijn. Het aandeel dat wil renoveren, maar de middelen er niet 
voor heeft,  is klein (2%). De  intenties van potentiële nieuwe  investeerders zijn niet bevraagd  in het 
GWO. Dit aspect blijft dus buiten beeld.  
Hoewel er een wettelijke verplichting bestaat  sinds 2007, blijkt één vierde van de verhuurders de 
huurcontracten  niet  te  registreren.  Verder wordt  in  één  op  vier  gevallen  geen  plaatsbeschrijving 
opgemaakt sinds deze verplicht werd in 2007.  
Positief  is dat de  relatie met de huurders door negen op  tien  als  (zeer)  goed wordt omschreven. 
Slechts 2% noemt deze  relatie  (zeer)  slecht. Desondanks geeft  toch één op vijf verhuurders aan al 
een conflict te hebben gehad met laattijdige betaling van de huur. Conflicten over onderhoud komen 
bij één op tien verhuurders voor.  







Achter  deze  stijging  kunnen  echter  veranderingen  in  kwaliteit  en  grootte  van  het woningbestand 
schuil gaan. Hiervoor is verder onderzoek aangewezen. Bij 58% wordt de huur jaarlijks geïndexeerd, 
terwijl  10% wordt  geconfronteerd met  een  huurprijsverhoging  naast  de  indexatie.  In  één  op  tien 
gevallen ontstond over dit  laatste een conflict, maar de  stap naar de vrederechter wordt hiervoor 
niet gezet.  
In  vergelijking met de eigenaars hebben private huurders  in Vlaanderen een  relatief  zwak profiel, 





markt net als  in 2005 een duidelijk probleem,  zoals aangetoond  in het deelrapport  ‘Deelmarkten, 
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woonkosten  en  betaalbaarheid’.  Van  alle  private  huurders  blijkt  de  helft meer  dan  30%  van  het 








tussenkomst  van  de  bank  en  bij  3%  een  tussenkomt  van  het  OCMW.  Bij  deze  laatste  is  het 
inkomensprofiel duidelijk zwakker dan gemiddeld, wat in mindere mate het geval blijkt voor degenen 
die met een tussenkomst van de bank werken.  
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